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บทคัดยอ 

การวิจัยในครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอการบานปลายของงบประมาณการกอสราง

บานพักอาศัยประเภทสรางเองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เปนการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research) 

โดยสัมภาษณจากกลุม เจาของบานพักอาศัยประเภทสรางเองที่มีราคาคากอสราง 5-15 ลานบาท และจากสถาปนิก

และผูรับเหมา จํานวนกลุมตัวอยางละ 10 คน เครื่องมือที่ใชในการวิจัย คือ แบบสัมภาษณเชิงลึก (In-depth 

Interview) สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล คือ คาความถี่ และคารอยละ รวมถึงการจัดกลุมและสรุปภาพรวมของ

ขอมูล  

ผลการวิจัยพบวา ปจจัยที่มีผลตอการบานปลายของงบประมาณ คือ ผูออกแบบขาดประสบการณ และ

มีการออกแบบไมละเอียด ทําใหประเมินราคาคากอสรางบานพักอาศัยต่ํากวาความเปนจริงและประเมินราคา

ไดไมครบถวน ทําใหตองเพิ่มงบประมาณในภายหลัง การกําหนดงบประมาณในการตกแตงบานไวนอย

เกินไปโดยสวนใหญกําหนดไวเพียงรอยละ 20 ของงบประมาณการกอสรางบาน  การที่ไมมีการทําสัญญาจาง

กับผูรับเหมารายยอย  การที่เจาของบานพักอาศัยเขาไปทําการเลือกซื้อวัสดุเอง ทําใหขาดการคํานึงถึง

งบประมาณที่กําหนดไว   นอกจากนั้นราคาคาวัสดุตามที่ออกแบบมีราคาเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นจากที่ไดประเมิน

ราคาไวเมื่อเวลาเปลี่ยนไป   การที่เจาของบานพักอาศัยส่ังเพิ่มงานกอสรางมากกวาแบบที่กําหนดไว เชน มีการ

ขยายพื้นที่บานเพิ่ม หรือเปลี่ยนแปลงแบบ และการกอสรางประสบอุปสรรคจากปญหาสภาพภูมิอากาศ 
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ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

กรุงเทพมหานครเปนเมืองหลวงของประเทศไทย และเปน "มหานคร" ที่เปนศูนยกลางความเจริญทุก

ดาน โดยแนวนโยบายการพัฒนาระดับประเทศของภาครัฐนอกจากจะมีการมุงเนนขยายการพัฒนา

กรุงเทพมหานครในดานตางๆ ไดแก ดานเศรษฐกิจ ดานสังคม ดานจราจร ดานสิ่งแวดลอม และดานการบริหาร

จัดการ แลวยังไดมีการขยายขอบเขตการพัฒนาเหลานี้ไปยังเขตจังหวัดปริมณฑลใกลเคียงอีก 4 จังหวัด ไดแก 

จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรสาคร และจังหวัดนครปฐม เพื่อใหพื้นที่

ของความเปนเมืองหลวงและกิจกรรมตางๆ มีการขยายตัวและมีความตอเนื่องกันจนเรียกไดวาเปนเมือง

เดียวกันในทุกดาน ซ่ึงในการพัฒนาในทุกดานสงผลใหกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปนฐานเศรษฐกิจหลัก

ของประเทศ ทั้งการเปนศูนยบริหารทางเศรษฐกิจ การเมือง และวัฒนธรรม ตลอดทั้งการติดตอกับนานาชาติ

มาโดยตลอด จนพัฒนาเปนศูนยกลางดานเศรษฐกิจและการคา การบริการของภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต

ถูกจัดลําดับใหเปนมหานครที่มีขนาดใหญอันดับที่ 15 ของโลก อีกทั้งยังเปนศูนยกลางทางการเงินนานาชาติที่

ใหญที่สุดในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต เปนเมืองที่มีส่ิงอํานวยความสะดวกทางสังคม มีสาธารณูปโภค

ตางๆ อยางครบสมบูรณ การเปนศูนยกลางอุตสาหกรรมและการคา การบริการ ผลจากการพัฒนาขางตน เปน

เหตุอันนํามาซึ่งการอพยพของแรงงานในตางจังหวัดเขามาทํางานในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิ่มมาก 

สงผลใหประชากรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีจํานวนเพิ่มมากขึ้นจนปจจุบันมีขนาดของประชากรถึง 

7.7 ลานคน ที่อาศัยอยูในกรุงเทพมหานครจากจํานวนประชากรที่อาศัยอยูในเขตเมืองทั่วประเทศประมาณ 

18.3 ลานคน ทั้งนี้ คิดวาในระยะ 20 ปขางหนา จํานวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครจะเพิ่มขึ้นเปน 12 

ลานคน (กรุงเทพมหานคร, 2554, หนา 1) 

การเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจากการอพยพของแรงงานเขา

มาทํางานในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล สงผลใหเกิดปญหาความแออัด มีการขยายตัวของชุมชน และ

ความตองการที่พักอาศัยเพิ่มขึ้น และมีความตองการอยางตอเนื่อง ดังนั้น ผูประกอบการดานธุรกิจที่พักอาศัย

จึงมีการสรางที่พักอาศัยในหลายรูปแบบเพื่อตอบสนองความตองการของประชาชน ไดแก ที่พักอาศัยใน

รูปแบบบานจัดสรรทั้งในสวนที่เปนบานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส ทาวนโฮม และอ่ืนๆ  คอนโดมิเนียมใน

หลากหลายรูปแบบ ซ่ึงราคาขึ้นอยูกับทําเล รูปแบบของที่พัก และสภาวเศรษฐกิจในเวลานั้นๆ สงผลให

ประชาชนที่มีรายไดนอยไมมีกําลังซื้อ จากการสํารวจความตองการที่อยูอาศัยของประชาชนในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยศูนยวิจัยกสิกรไทย (2553, หนา 1-6) พบวา ประชาชนสวนใหญตองการที่
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อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวมากที่สุด แตพบวาราคาบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีราคาสูง 

ทําใหประชาชนสวนใหญซ่ึงประกอบอาชีพพนักงานบริษัทไมมีกําลังซื้อ และเมื่อมีการเปรียบเทียบความ

ตองการซื้อบานเดี่ยวของประชาชนพบวา สวนหนึ่งตองการบานเดี่ยวประเภทสรางเอง เนื่องจากตรงตามความ

ตองการมากกวาบานเดี่ยวประเภทบานจัดสรร และสามารถกําหนดงบประมาณในการสรางบานไดตามกําลัง

และความสามารถทางดานการเงินของประชาชน ในการสรางบานดวยตนเองของคนเมือง คนกรุงสวนใหญ

นิยมสรางบานที่มีขนาดยอมๆ ขึ้นไป โดยภายในบานตองมีหองนอนมากกวา 1 หองนอน และมีหองอื่นๆ อีก

ดวย แตคนสวนใหญไมมีประสบการณในสรางบานเองมากนัก จึงทําใหเกิดการผิดพลาด และปญหาตางๆ 

ตามมามากมายได เชน ปญหาเรื่องการใชเวลาเนิ่นนานในการกอสราง ผูรับเหมาทิ้งงาน ราคาคากอสรางไม

เปนไปตามที่ประมาณการณไว ซ่ึงปญหาเหลาสงผลใหเกิดงบประมาณบานปลาย  

จากปญหาที่กลาวมาขางตน ผูศึกษาจึงสนใจที่จะศึกษาปจจัยที่มีผลตอการบานปลายของงบประมาณ

การกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในเชิงลึก เพื่อวิเคราะหหา

ปจจัยสําคัญที่มีผลตอการบานปลายของงบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเอง เพื่อนําขอมูลที่

ไดจากการศึกษาในครั้งนี้ ไปใชเปนแนวทางใหประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่ตองการ

สรางบานพักอาศัยเองใชในการวางแผนงานการกอสราง การประเมินราคา การกําหนดงบประมาณ และ

ควบคุมงบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองใหเปนไปตามกรอบงบประมาณที่กําหนดไว 
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กรอบทฤษฎ/ีกรอบแนวคดิในการศึกษา 

1. กรอบทฤษฎีในการศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ กรอบทฤษฎีในการศึกษา 

2. กรอบแนวคิดในการศึกษา 

     ตัวแปรอิสระ     ตัวแปรตาม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพประกอบ กรอบแนวคิดในการศึกษา 

 

ศึกษา คนควาแนวคิด และทฤษฎี 

เกี่ยวกับงบประมาณการกอสราง

บานพักอาศัยประเภทสรางเอง 

ปจจัยที่มีผลตอการบานปลายของ

งบประมาณการกอสรางบานพักอาศัย

ประเภทสรางเองในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

วิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณเชิง

ลึกโดยประยุกตใชแนวทาง 

ในการสรุปความของเมาสทากาส 

(Moustakas) จํานวน 6 ขั้นตอน  

สรางแบบสัมภาษณเชิงลึกสําหรับใช

เปนแนวทางในการจัดสัมภาษณกลุม

ตัวอยาง 

1. ปจจัยดานการออกแบบ 

2. ปจจัยดานการเลือกวัสดุอุปกรณ 

การบานปลายของงบประมาณการกอสราง

บานพักอาศัยประเภทสรางเองในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
3. ปจจัยดานการเลือกผูรับเหมา 

4. ปจจัยดานการกอสรางบาน 

5. ปจจัยดานการตกแตงบาน 



5 
 

สถิติท่ีใชในการวิเคราะหขอมูล 

ผูศึกษาไดกําหนดลักษณะการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณกลุมตัวอยางโดยใชแบบ

สัมภาษณเชิงลึก ออกเปน 2 สวน ดังนี้ 

สวนที่ 1 ขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยาง วิเคราะหขอมูลโดยใชคอมพิวเตอร ดวยสถิติเชิงพรรณนา 

(Descriptive Statistics) ไดแก คาความถี่ (Frequency) และคารอยละ (Percentage)   

สวนที่ 2 งบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเอง วิเคราะหขอมูลโดยใชการบรรยาย

เชิงพรรณนา (Descriptive Narrative) โดยนําขอมูลที่ไดรับจากการสัมภาษณกลุมตัวอยางมาจัดกลุมและสรุป

ภาพรวมของขอมูลวา ปจจัยใดในการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล ที่มีผลตอการบานปลายของงบประมาณ โดยประยุกตใชแนวทาง 6 ขั้นตอนของเมาสทากาส 

(Moustakas, 1994 อางอิงจากสมศักดิ์ บุญสาธร, 2546) ดังนี้ 

1. การถอดความขอมูล (Data Transcribing) ดวยการอานและทําความเขาใจเกี่ยวกับความคิดเห็นของ

กลุมตัวอยางตอการบานปลายของงบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

2.. การจัดการขอมูล (Data Managing) โดยบันทึกความคิดเห็นของกลุมตัวอยางตอการบานปลายของ

งบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลลงในไฟล

คอมพิวเตอร จัดหมวดหมูของคําตอบแบบคราวๆ ตามกรอบแนวคิดในการศึกษาในครั้งนี้ และสวนขอมูลที่ยัง

ไมมีหมวดหมูที่ชัดเจน หรือมีความหมายไมชัดเจน จะถูกบันทึกแยกไวกอนเพื่อการทําความเขาใจในขั้นตอน

ตอไป 

3. การอานและการบันทึก (Reading and Memoing)ในขั้นตอนนี้จะเปนการอานทบทวนขอมูลปญหา

และขอเสนอแนะตางๆ เกี่ยวกับความคิดเห็นของกลุมตัวอยางตอการบานปลายของงบประมาณการกอสราง

บานพักอาศัยประเภทสรางเองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซ่ึงความคิดเห็นเหลานี้จะไดรับการ

บันทึกไวในไฟลดวย 

4. การอธิบาย (Describing) เปนขั้นตอนที่นํากรอบแนวคิดในการศึกษามาชวยในการอธิบายความ

คิดเห็นของกลุมตัวอยางตอการบานปลายของงบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองในเขต
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กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยกรอบแนวคิดในการศึกษาจะชวยใหเห็นความสัมพันธของตัวแปรมาก

ยิ่งขึ้น 

5. การจัดหมวดหมูขอมูล (Classifying) นําขอมูลความคิดเห็นของกลุมตัวอยางตอการบานปลายของ

งบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มาจัดเปน

หมวดหมูที่ชัดเจน โดยพิจารณาจัดเปนหมวดหมูตามมิติตัวแปรตามของการศึกษา 

6. การตีความหมายขอมูล (Interpreting) ในขั้นตอนนี้ผูศึกษาจะเขียนบรรยายถึงประเด็นความคิดเห็น

ของกลุมตัวอยางตอการบานปลายของงบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่เกิดขึ้น โดยใชความรูความเขาใจของผูศึกษา จากนั้นไดนําขอมูลคําตอบของ

กลุมตัวอยางที่ไดแปลผลแลว ไปอธิบายใหอาจารยที่ปรึกษาของการศึกษาในครั้งนี้ทราบ เพื่อเปนการ

ตรวจสอบความถูกตอง และความนาเชื่อถือของผลการศึกษา 

ผลการวิเคราะหขอมูล 

การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการบานปลายของงบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในครั้งนี้ เปนการศึกษาในรูปแบบการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative 

Research) ปริมณฑล ในลักษณะการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research) ดวยการสัมภาษณเชิงลึก (In-depth 

Interview) ในกลุมตัวอยาง โดยใชคําถามที่มีลักษณะเปนคําถามแบบปลายเปด (Open-ended Question) ซ่ึงผล

การวิเคราะหขอมูลสามารถนําเสนอตามลําดับ ดังนี้ 

ขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยาง 

ปจจัยที่มีผลตอการบานปลายของงบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเอง ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยาง 

การวิเคราะหขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยาง ไดแก เพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดับการศึกษา 

อาชีพ และรายไดเฉลี่ยตอเดือน ผูศึกษาไดวิเคราะหขอมูลโดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) 

ไดแก ความถี่ และคารอยละ โดยมีผลการวิเคราะหขอมูลดังแสดงในตารางที่ 4.1 
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ตาราง จํานวน และรอยละของขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยาง 
 

ขอมูลสวนบคุคล 

เจาของบานพักอาศยั สถาปนกิและผูรับเหมา 

จํานวน 

(n = 10) 

รอยละ 

 

จํานวน 

(n = 10) 

รอยละ 

 

1. เพศ     

ชาย 7 70.0 10 100.0 

หญิง 3 30.0 0 0.0 

2. อาย ุ     

ไมเกิน 40 ป 5 50.0 6 60.0 

41 – 50 ป 4 40.0 3 30.0 

51 ป ข้ึนไป 1 10.0 1 10.0 

3. สถานภาพสมรส      

โสด 1 10.0 0 0.0 

สมรส 9 90.0 10 10.0 

4. ระดับการศึกษา      

ปริญญาตรี 2 20.0 6 60.0 

ปริญญาโทขึ้นไป 8 80.0 4 40.0 

5. อาชีพ      

ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ 0 0.0 3 30.0 

พนกังานบริษทั/รับจาง 2 20.0 5 50.0 

คาขาย/ธุรกิจสวนตัว 8 80.0 2 20.0 

6. รายไดเฉลีย่ตอเดือน     

ไมเกิน 200, 000 บาท 6 60.0 7 70.0 

200,001-300,000 บาท 2 20.0 1 10.0 

มากกวา 300,000 บาท ข้ึนไป 2 20.0 2 20.0 
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กลุมตัวอยางที่เปนเจาของบานพักอาศัยประเภทสรางเองสวนใหญเปนเพศชาย จํานวน 7 คน คิด

เปนรอยละ 70.0 มีอายุไมเกิน 40 ป จํานวน 5 คน คิดเปนรอยละ 50.0 มีสถานภาพสมรส จํานวน 9 คน คิด

เปนรอยละ 90.0 จบการศึกษาสูงสุดในระดับปริญญาโทขึ้นไป จํานวน 8 คน คิดเปนรอยละ 80.0 ประกอบ

อาชีพคาขาย/ธุรกิจสวนตัว จํานวน 8 คน คิดเปนรอยละ 80.0 และมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนไมเกิน 200, 000 

บาท จํานวน 6 คน คิดเปนรอยละ 60.0 

กลุมตัวอยางที่เปนสถาปนิกและผูรับเหมาในการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเอง สวนใหญ

เปนเพศชาย จํานวน 10 คน คิดเปนรอยละ 100.0 มีอายุไมเกิน 40 ป จํานวน 6 คน คิดเปนรอยละ 60.0 มี

สถานภาพสมรส จํานวน 10 คน คิดเปนรอยละ 100.0 จบการศึกษาสูงสุดในระดับปริญญาตรี จํานวน 6 คน 

คิดเปนรอยละ 60.0 ประกอบอาชีพพนักงานบริษัท/รับจาง จํานวน 5 คน คิดเปนรอยละ 50.0 และมีรายได

เฉลี่ยตอเดือนไมเกิน 200, 000 บาท จํานวน 7 คน คิดเปนรอยละ 70.0 

ปจจัยท่ีมีผลตอการบานปลายของงบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเอง  ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล   

การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการบานปลายของงบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ผูศึกษาเก็บรวบรวมขอมูลในกลุมตัวอยางโดยใชแบบสัมภาษณเชิงลึก 

(In-depth Interview) ซ่ึงประกอบดวย ปจจัยดานการออกแบบ ปจจัยดานการเลือกวัสดุ ปจจัยดานการเลือก

ผูรับเหมา ปจจัยดานการกอสรางบาน และปจจัยดานการตกแตงบาน มีการวิเคราะหขอมูลโดยใชการบรรยาย

เชิงพรรณนา (Descriptive Narrative) และแสดงผลการวิเคราะหขอมูลโดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 

Statistics) ไดแก ความถี่ และคารอยละ 

สรุปการศึกษาและอภิปรายผล  

ขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยาง 

กลุมตัวอยางที่เปนเจาของบานพักอาศัยประเภทสรางเองสวนใหญเปนเพศชาย มีอายุไมเกิน 40 ป 

มีสถานภาพสมรส จบการศึกษาสูงสุดในระดับปริญญาโทขึ้นไป ประกอบอาชีพคาขาย/ธุรกิจสวนตัว และมี

รายไดเฉลี่ยตอเดือนไมเกิน 200, 000 บาท  
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กลุมตัวอยางที่เปนสถาปนิกและผูรับเหมาในการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเอง สวนใหญ

เปนเพศชาย มีอายุไมเกิน 40 ป มีสถานภาพสมรส จบการศึกษาสูงสุดในระดับปริญญาตรี ประกอบอาชีพ

พนักงานบริษัท/รับจาง และมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนไมเกิน 200,000 บาท  

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการบานปลายของงบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเอง ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

 ปจจัยดานการออกแบบ  

เจาของบานพักอาศัยประเภทสรางเองสวนใหญมีการออกแบบบาน และกําหนดคุณลักษณะ

ของรายการประกอบแบบหมวดวัสดุโดยสถาปนิก เทากับโดยเจาของบานพักอาศัยเอง มีงบประมาณในการ

สรางบานจํานวน 10 ลานบาท ซ่ึงประเมินราคาคาสรางบานอางอิงตามแบบบาน คากอสรางบานเกิน

งบประมาณมากกวารอยละ 30 ของงบประมาณที่กําหนดไว มีการประเมินราคาคากอสรางเผื่อไวรอยละ 10 

โดยแบงสัดสวนของงบประมาณออกเปน 3 สวน ไดแก (1) คาโครงสราง (2) คาตกแตงภายใน และ (3) คา

ตกแตงภายนอก ซ่ึงเปนในทิศทางเดียวกับความคิดเห็นของสถาปนิกและผูรับเหมาในการกอสรางบานพัก

อาศัยประเภทสรางเองที่แสดงความคิดเห็นวา ปจจัยที่มีผลตอการบานปลายของงบประมาณการกอสราง

บานพักอาศัยประเภทสรางเองในขั้นตอนการออกแบบมากที่สุด คือ ผูออกแบบขาดประสบการณทําให

ประเมินราคาคากอสรางบานพักอาศัยต่ํากวาความเปนจริง หรือประเมินราคาไมครบถวนตามแบบบาน เทากับ

ผูออกแบบมีการออกแบบไมละเอียด ทําใหตองมีงบประมาณเพิ่มขึ้นจากการเพิ่มรายละเอียดงานในภายหลัง 

ซ่ึงผลการศึกษาในครั้งนี้สอดคลองกับอุปสรรค ปญหา และขอผิดพลาดในการประเมินราคาของกองซอมสิ่ง

ปลูกสรางและสาธารณูปโภค (2551, หนา 5) ซ่ึงกลาววา ปญหาในการประเมินราคาเกิดจากตัวบุคคลที่ขาด

ทักษะความรูทางดานคณิตศาสตร ความเขาใจและความสามารถในการอานแบบกอสราง เทคนิคการกอสราง 

แหลงที่จะหาขอมูลเพิ่มเติมดานวัสดุและอุปกรณที่ตองใช สอดคลองกับผลการศึกษาของ J. Manage (2009) 

ศึกษาเรื่อง Construction Project Cost Escalation Factors ผลการศึกษาพบวา ปจจัยที่สงผลในเกิดการบาน

ปลายของงบประมาณ คือ การประเมินงบประมาณการดําเนินโครงการที่ไมแมนยํา 
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 ปจจัยดานการเลือกวัสดุ   

เจาของบานพักอาศัยประเภทสรางเองสวนใหญมีการเลือกวัสดุในขั้นตอนการตกแตงบาน

ดวยตนเอง และในระหวางการกอสรางเจาของบานพักอาศัยเลือกใชวัสดุที่แตกตางไปจากที่ออกแบบไว โดย

ไดเปลี่ยนวัสดุกอสรางนอกเหนือจากที่กําหนดไวตั้งแตแรก เนื่องจากราคาคาวัสดุสําหรับกอสรางมีราคา

เปลี่ยนแปลงไปจากที่ไดประเมินราคาไว โดยมีราคาเพิ่มขึ้นรอยละ 5 โดยวัสดุประเภทที่มีการเปลี่ยนแปลงมาก

ที่สุดคือ วัสดุตกแตงภายใน ซ่ึงเปนในทิศทางเดียวกับความคิดเห็นของสถาปนิกและผูรับเหมาในการกอสราง

บานพักอาศัยประเภทสรางเองที่ไดแสดงความคิดเห็นวา ปจจัยที่มีผลตอการบานปลายของงบประมาณการ

กอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองในขั้นตอนการเลือกวัสดุมากที่สุด คือ เจาของบานพักอาศัยเลือกซื้อ

วัสดุเอง ทําใหไดวัสดุในราคาที่สูงกวางบประมาณที่วางไว ซ่ึงผลการศึกษาในครั้งนี้สอดคลองกับแนวคิดใน

เกี่ยวกับวธีิการประเมินราคางานกอสรางของกองซอมสิ่งปลูกสรางและสาธารณูปโภค (2551, หนา 5) กลาววา 

การประเมินราคางานกอสรางตองคํานึงถึงอัตราเงินเฟอในแตละปที่ผานมา คา FACTOR F (อํานวยการ กําไร 

ภาษี ฯลฯ) ที่เปลี่ยนไป และกําหนดราคากลางของคาวัสดุและคาแรงตอหนวย โดยยึดถือราคาจากสํานักงาน

งบประมาณเปนหลัก สอดคลอกับผลการศึกษาของWang, Zhaohua (2009) ศึกษาเรื่อง Impact of Escalating 

Construction Costs on Long-Term Pavement Performance Loss ผลการศึกษาพบวา ตนทุนการกอสรางที่

เพิ่มขึ้นเกิดจากการราคาน้ํามันดิบที่เพิ่มขึ้น สงผลใหตนทุนคาวัสดุอุปกรณ คาขนสงตางๆ มีราคาสูงขึ้นไปดวย 

และสอดคลองกับผลการศึกษาของเอกพงษ ตรีตรง และสําเริง ฤทธิ์พร้ิง (2551, หนา 1-3) ซึ่งกลาววา การบาน

ปลายของงบประมาณของการกอสรางมีสาเหตุจากปจจัยที่สําคัญ คือ ความหลายใจ ไมแนไมนอนของเจาของ

บานพักอาศัยไปจนถึงการอยูในหวงเหวของการสรางบาน โดยเฉพาะเจาของบานพักอาศัยมือใหมที่ตัดสินใจมี

บานและตกแตงภายในควรคํานึงถึงเปนพิเศษ เพราะถาผิดขั้นตอนทําใหเกิดการสิ้นเปลื้อง และบานไมเสร็จ

ตามระยะเวลาที่กําหนด  

 

ปจจัยดานการเลือกผูรับเหมา  

เจาของบานพักอาศัยประเภทสรางเองสวนใหญเลือกใชบริการผูรับเหมากอสรางประเภท

ผูรับเหมากอสรางแบบรับเหมารวม มีการพิจารณาคุณสมบัติจากความนาเชื่อถือ และในการจัดจางมีการทํา

สัญญาจางในการสรางบานพักอาศัย ซ่ึงเปนสัญญาจางแบบรวมคาวัสดุทั้งหมด โดยมีการระบุเงื่อนไขการ

ชําระเงินในการจัดจางผูรับเหมา มีการแบงชําระเปนงวดๆ ตามความกาวหนาของงานซึ่งกําหนดไวในสัญญา 

ซ่ึงสอดคลองกับแนวคิดของโฮมสแควร (2554) ที่กลาวถึง การชําระเงินคาจางเหมาควรแบงชําระเปนงวดๆ 
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จํานวน 10 งวด ตามความกาวหนาของงานซึ่งกําหนดไวในสัญญา และเปนไปในทิศทางเดียวกับความคิดเห็น

ของสถาปนิกและผูรับเหมาในการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองซึ่งแสดงความคิดเห็นวา ปจจัยที่มีผล

ตอการบานปลายของงบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองในขั้นตอนการเลือกผูรับเหมา

มากที่สุด คือ เจาของบานพักอาศัยประเภทสรางเองไมมีการทําสัญญาจางกับผูรับเหมารายยอย จึงเกิดปญหา

การทิ้งงาน ขอเงินเพิ่ม หรือความลาชาของงาน ซ่ึงสอดคลองกับแนวคิดในเกี่ยวกับการประเมินราคาคา

กอสรางของเอกพงษ ตรีตรง และสําเริง ฤทธิ์พร้ิง (2551, หนา 1-3) ซ่ึงกลาววา ในขั้นตอนการคัดเลือก

ผูรับเหมา ควรคัดเลือกผูรับเหมาโดยใชวิธีการประมูล (Bidding) และตองรางขอกําหนดใหผูรับเหมาพึงปฏิบัติ 

ในการจัดทําเอกสารประมูล เอกสารกรอกราคา (Bill Quantity-B.O.Q.) จะตองกําหนดทุกหนวยในแบบให

ครบถวน ไมตกหลน การเปรียบเทียบราคาที่ใชปจจัยคุณภาพของชางรับเหมาและราคาที่ยุติธรรมไปพรอมๆ 

กัน ตีราคาไมแพงเกินหรือถูกจนนากลัว และควรเปรียบเทียบตอรองกันดวยความเปนธรรม 

 ปจจัยดานการกอสรางบาน  

เจาของบานพักอาศัยประเภทสรางเองสวนใหญ กําหนดผูควบคุมการกอสรางบานเปนวิศวกร

กอสรางหรือโฟรแมน เนื่องจากมีความสามารถในการประสานงาน และการควบคุมงานกอสราง ในการ

กอสรางพบวา ผูรับเหมามีการกอสรางตามขั้นตอนและแบบบานที่กําหนดไวครบทุกขั้นตอน และเจาของ

บานพักอาศัยมีการตรวจสอบงานในขั้นตอนการกอสราง โดยในการตรวจสอบงานไดมีการเปลี่ยนวัสดุในการ

ตกแตงภายในมากที่สุด และในการกอสรางบานพักอาศัย พบวา มีการกอสรางลาชากวาแผนงานกําหนด อันมี

สาเหตุมากที่สุดจากปญหาสภาพภูมิอากาศที่มีการเปลี่ยนแปลง ซ่ึงเปนไปในทิศทางเดียวกับความคิดเห็นของ

สถาปนิกและผูรับเหมาในการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองแสดงความคิดเห็นวา ปจจัยที่มีผลตอการ

บานปลายของงบประมาณการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองในขั้นตอนการกอสรางบานมากที่สุด คือ 

เจาของบานพักอาศัยขอใหมีการกอสรางมากกวาแบบที่กําหนดไว เชน การขยายพื้นที่บานเพิ่ม เปนตน หรือ

เปลี่ยนแปลงแบบ ซ่ึงสอดคลองกับแนวคิดของเอกพงษ ตรีตรง และสําเริง ฤทธิ์พร้ิง (2551, หนา 1-3) กลาววา 

การบานปลายของงบประมาณของการกอสรางในขั้นตอนการกอสรางบาน คือ การเปลี่ยนแบบในระหวางการ

กอสรางและตกแตงของทั้งเจาของบานและผูออกแบบ หรือเกิดจากการดําเนินงานของผูรับเหมาที่ผิดขั้นตอน 

ดังนั้น งานคุณภาพตองควบคุมกันเปนพิเศษ 
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 ปจจัยดานการตกแตงบาน  

เจาของบานพักอาศัยประเภทสรางเองสวนใหญเลือกวัสดุการตกแตงบานจากความสวยงาม

ของวัสดุ อายุการใชงาน และความคงทนของวัสดุ โดยเปนผูเลือกซื้อวัสดุตกแตงดวยตนเอง เนื่องจากการเลือก

เลือกวัสดุดวยตนเองทําใหไดวัสดุที่ตรงกับความตองการมากที่สุด ซ่ึงเปนไปในทิศทางเดียวกันกับความ

คิดเห็นของสถาปนิกและผูรับเหมาในการกอสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเองที่แสดงความคิดเห็นวา 

เจาของบานพักอาศัยเปนผูซ้ือวัสดุตกแตงเอง และซื้อตามใจตนเองโดยไมคํานึงถึงงบประมาณ ทําให

งบประมาณไมเปนไปตามสัดสวนที่กําหนดไว และเจาของบานพักอาศัยประเภทสรางเองสวนใหญกําหนด

งบประมาณในการตกแตงบานโดยแบงออกเปนการตกแตงภายใน และตกแตงภายนอก โดยกําหนดไวใน

อัตราสวนรอยละ 20 ของงบประมาณการสรางบาน และเมื่อกอสรางบานแลวเสร็จเจาของบานพักอาศัย

ประเภทสรางเองไดตรวจสอบสภาพบานกอนรับมอบงานดวยตนเอง โดยตรวจสอบตามแบบบานพักอาศัย จะ

เห็นไดวา งบประมาณที่เจาของบานพักอาศัยไดจัดสรรสําหรับงานตกแตงภายนอกเปนอัตราสวนที่นอยกวา

ความเปนจริง จึงทําใหเกิดการบานปลายของงบประมาณในภายหลัง จากแนวคิดเกี่ยวกับการจัดสรร

งบประมาณในการกอสรางสําหรับงานตกแตงภายในและตกแตงภายนอกของโฮมดีไซน (2554, หนา 1) ระบุ

วา ควรจัดสรรงบประมาณในการกอสรางสําหรับงานตกแตงภายใน รอยละ 30 ของงบประมาณทั้งหมด และ

งานตกแตงภายนอก เชน งานภูมิทัศน จัดสวน และการตกแตงภายนอกทั้งหมด รอยละ 10 ของงบประมาณ

ทั้งหมด 

 

ขอเสนอแนะ  

  ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาในครั้งนี้ 

1. ผลการศึกษาในครั้งนี้ พบวา ปญหาการบานปลายของงบประมาณในการสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเอง 

ในปจจัยดานการออกแบบบาน คือ การออกแบบบานโดยผูที่ขาดประสบการณ ความรูในงานกอสราง การประเมินราคาคา

กอสรางบาน การออกแบบบานที่ไมละเอียด ดังนั้น ในการสรางบานเจาของบานพักอาศัย ควรกําหนดใหมีการออกแบบบาน

และการกําหนดคุณลักษณะของรายการประกอบแบบหมวดวัสดุ การประเมินราคาคากอสรางโดยสถาปนิกและผูรับเหมาใน

งานกอสราง เชน สถาปนิก หรือวิศวกร โดยตองเปนการออกแบบรวมกับเจาของบานพักอาศัย เพื่อใหไดแบบบานตรงกับ

ความตองการของเจาของบานพักอาศัยมากที่สุด มีการออกแบบโดยละเอียดพรอมทั้งระบุวัสดุไวอยางชัดเจน เพื่อปองกันการ

เปลี่ยนแปลงวัสดุในภายหลัง 
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2. ผลการศึกษาในครั้งนี้ พบวา ปญหาการบานปลายของงบประมาณในการสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเอง

ในปจจัยดานการเลือกวัสดุ คือ มีการเลือกวัสดุในขั้นตอนการตกแตงบานโดยเจาของบานพักอาศัย มีการเปลี่ยนวัสดุกอสราง

นอกเหนือจากที่กําหนดไวต้ังแตแรก และราคาคาวัสดุสําหรับกอสรางมีราคาเปลี่ยนแปลงไปจากที่ไดประเมินราคาไว ดังนั้น 

ในการสรางบานเจาของบานพักอาศัยควรกําหนดคุณลักษณะของวัสดุที่ใชทั้งหมดโดยละเอียดรวมกับสถาปนิกหรือวิศวกร

ต้ังแตในขั้นตอนการออกแบบ และกําหนดใหผูรับเหมาเปนผูจัดซื้อวัสดุตางๆ ตามคุณลักษณะที่ระบุไว และในการประเมิน

ราคาตองคํานึงถึง อัตราเงินเฟอในแตละปที่ผานมา และคา อํานวยการ กําไร ภาษี ฯลฯ ที่เปลี่ยนไปดวย 

3. ผลการศึกษาในครั้งนี้ พบวา ปญหาการบานปลายของงบประมาณในการสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเอง

ในปจจัยดานการเลือกผูรับเหมา คือ เจาของบานพักอาศัยประเภทสรางเองสวนใหญไมมีการทําสัญญาจางกับผูรับเหมาราย

ยอย จึงเกิดปญหาการทิ้งงาน ขอเงินเพิ่ม หรือความลาชาของงาน ดังนั้น ในการจัดจางผูรับเหมาควรมีการทําสัญญาจางทุกครั้ง 

ทั้งผูรับเหมาหลัก และผูรับเหมาชวง โดยระบุรายละเอียดตางๆ รวมถึงขอกําหนดใหผูรับเหมาพึงปฏิบัติไวใหชัดเจน  

4. ผลการศึกษาในครั้งนี้ พบวา ปญหาการบานปลายของงบประมาณในการสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเอง

ในปจจัยดานการกอสรางบาน คือ เจาของบานพักอาศัยขอใหมีการกอสรางมากกวาแบบที่กําหนด หรือเปลี่ยนแปลงแบบบาน 

และในการกอสรางบานพักอาศัยมีความลาชากวาแผนงานกําหนดจากปญหาสภาพภูมิอากาศที่มีการเปลี่ยนแปลงมากที่สุด 

ดังนั้น ในการสรางบานเจาของบานพักอาศัยควรกําหนดคุณลักษณะของวัสดุที่ใชทั้งหมดโดยละเอียดรวมกับสถาปนิกหรือ

วิศวกรตั้งแตในขั้นตอนการออกแบบเพื่อปองกันการเปลี่ยนแปลงในภายหลัง และควรกําหนดชวงเวลาในการสรางบานให

เหมาะสมโดยประมาณระยะเวลาทั้งหมดที่ใชในการสรางบาน และกําหนดการทํางานในแตละขั้นตอนของการสรางบานให

สอดคลองกับสภาพภูมิอากาศ เชน ขั้นตอนการกอสรางควรดําเนินการในชวงเดือนธันวาคม – เดือนเมษายน เปนตน 

5. ผลการศึกษาในครั้งนี้ พบวา ปญหาการบานปลายของงบประมาณในการสรางบานพักอาศัยประเภทสรางเอง

ในปจจัยดานการตกแตงบาน คือ เจาของบานพักอาศัยเปนซื้อวัสดุตกแตงเอง และซื้อตามใจตนเองโดยไมคํานึงถึงงบประมาณ 

และมีการกําหนดงบประมาณในการตกแตงบานทั้งการตกแตงภายในและภายนอกไวนอยกวาความเปนจริง ดังนั้น ในการ

สรางบานเจาของบานพักอาศัยควรกําหนดคุณลักษณะของวัสดุที่ใชทั้งหมดโดยละเอียดรวมกับสถาปนิกหรือวิศวกรตั้งแตใน

ขั้นตอนการออกแบบ และกําหนดใหผูรับเหมาเปนผูจัดซื้อวัสดุตางๆ ตามคุณลักษณะที่ระบุไว และควรจัดสรรงบประมาณใน

การกอสรางสําหรับงานตกแตงภายใน รอยละ 30 ของงบประมาณทั้งหมด และงานตกแตงภายนอก เชน งานภูมิทัศน จัดสวน 

และการตกแตงภายนอกทั้งหมด รอยละ 10 ของงบประมาณทั้งหมด 
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ขอเสนอแนะเพื่อการศึกษาครั้งตอไป 

ในการศึกษาครั้งถัดไป ผูศึกษามีขอเสนอแนะใหดําเนินการศึกษาเกี่ยวกับความคุมคาในการสรางบานพักอาศัย

ประเภทสรางเอง เปรียบเทียบกับบานพักอาศัยประเภทบานจัดสรร เพื่อเปนแนวทางสําหรับประชาชนทั่วไปในการตัดสินใจ

สรางบานพักอาศัย  
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